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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

23 lutego 2024 .
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Roman Trzaskowski (przewodniczgcy)
SSN Karol Weitz (sprawozdawca)

SSN Dariusz Zawistowski

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 23 lutego 2024 r. w Warszawie

skargi kasacyjnej C. spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 12 grudnia 2019 r., VIl AGa 159/19,

w sprawie z powodztwa C. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.
przeciwko P. Spodtka Akcyjna w W. (poprzednio Przedsiebiorstwo Panstwowe "P."
w W.)

o zapfate,

1. oddala skarge kasacyjna

2. zasadza od powddki na rzecz pozwanej 2.700 zt (dwa tysigce
siedemset zitotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego.

Karol Weitz Roman Trzaskowski  Dariusz Zawistowski

[SOP]
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UZASADNIENIE

Wyrokiem z 11 pazdziernika 2022 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalit
powodztwo  C. Spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscia w W. przeciwko
Przedsiebiorstwu Panstwowemu ,P.” w W. (obecnie P. Spoétka Akcyjna w W.) o
zapfate. Sad ustalit, ze powddka jest wiascicielkg niezabudowanej nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. [...], stanowigcej dziatke ewidencyjng nr [...] o powierzchni
31 135 m? z obrebu [...], objetej ksiegg wieczystg KW nr [...] nabytej przez powddke
na podstawie umowy sprzedazy 26 listopada 2010 r. i postanowienia o stwierdzeniu
nabycia spadku z 11 wrze$nia 2006 r. Nieruchomos$¢ w czesci (13 100 m? znajduje
sie w obszarze ograniczonego uzytkowania (dalej jako ,O00U”) poza strefami Z1 i Z2.
B. S.A. w marcu 2011 r. sporzadzito Przeglad Ekologiczny P. w W. w zakresie
oddziatywania akustycznego wraz z dokumentacjg niezbedng do ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla P. w W.. Przedmiotowa nieruchomosc¢
znalazta sie po raz pierwszy w OOU w zwigzku z uchwatg nr [...] Sejmiku
Wojewddztwa [...] z 20 czerwca 2011 r. podjetg na podstawie art. 18 pkt 20 i art. 89
ust. 1 ustawy z 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie wojewddztwa ( Dz.U. z 2001 r. nr
142 poz. 1590 ze zm.) oraz art. 135 ust. 1, ust. 3ai ust. 3b ustawy — Prawo ochrony

srodowiska (Dz.U. z 2008 r. nr 25, poz. 150 ze zm.) dalej jako (,upos”).

W uchwale nr [...] ustanowiono okreslone ograniczenia w zakresie
przeznaczenia terenu i sposobu korzystania z niego zlokalizowane w strefach Z 1
i Z 2. Pismem z 2 sierpnia 2013 r. powddka wezwata Przedsiebiorstwo Panstwowe
,P.” do wypfaty naleznego mu odszkodowania w zwigzku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci w wyniku ustanowienia OOU dla P. uchwatg nr [...],
wskazujgc, ze ubytek procentowy spadku wartosci nieruchomosci oceniono na 10 %,
tji. 3 000 000 zt

19 lutego 2014 r. powoddka ztozyta do Prezydenta m. W. wniosek o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla nieruchomosci dla inwestycji polegajacej na
budowie zespotu budynkdéw mieszkalno-ustugowych z garazami podziemnymi,
infrastrukturg komunikacyjng i techniczng. Wedtug opinii biegtego wejscie w zycie

uchwaty nr [...] nie miato wptywu na zmiane wartosci nieruchomosci. Ewentualny
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spadek wartosci szacowa¢ mozna na poziomie nieznacznym wynoszgcym okoto
0,45 %. Wahania srednich cen nieruchomosci potozonych w OOU i poza nim
zarowno przed okresem wprowadzenia uchwaty, jak i w okresie jej obowigzywania
byty poréwnywalne, co wskazuje na fakt, ze w przypadku segmentu nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng, podobnych  do
omawianej nieruchomosci, nie jest zauwazalny wptyw wprowadzenia OOU na

poziom cen transakcyjnych.

Sad ocenit, ze w Swietle art. 129 upos powddztwo byto bezzasadne.
Podkreslit, ze nieruchomos¢ powddki potozona jest czesciowo w OOU, cho¢ poza
strefami Z 1i Z 2 i jest to wynik podjecia uchwaty nr [...]. Przyjawszy, ze powddka
jako wtascicielka nieruchomosci ma legitymacje do wystepowania z roszczeniem
odszkodowawczym, oraz, ze dochowata dwuletniego terminu okreslonego w art. 129
ust. 4 upos Sad na podstawie opinii biegtego stwierdzajgcej ze wartosc
nieruchomosci po ustanowieniu OOU zmniejszyta sie o 139 253 zt, tj. 0 045 %, i ze
wahania srednich cen nieruchomosci potozonych w OOU i poza nim zaréwno przed
okresem wprowadzenia uchwaty nr [...], jak i w okresie jej obowigzywania sg
porbwnywalne, i ze w przypadku segmentu nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng podobnych do
nieruchomosci powddki uznat, ze nie jest zauwazalny wptyw wprowadzenia OOU na

poziomie cen transakcyjnych.

Na tej podstawie Sad skonkludowat, ze spadek wartosci nieruchomosci
okreslony przez biegtego na poziomie mniejszym niz po6t punktu procentowego,
a takze specyfika nieruchomosci ( potozenie, rodzaj i fakt, ze jedynie jej czes¢ jest
potozona w OOU, zagospodarowanie itp.) prowadzi do wniosku, ze tak znikomy
spadek wartosci nie jest zwigzany z wprowadzeniem OQOU, co potwierdzita powotana
opinia biegtego. Nastepnie Sad ocenit, ze powddka nie udowodnita, aby spadek
wartosci przedmiotowej nieruchomosci wyliczony przez biegtego powstat w zwigzku
z wprowadzeniem OOU. Spadki wartos¢ wyliczone na poziomie wiekszym dotyczg
nieruchomosci zupetnie roznych od nieruchomosci powddki i dlatego nie mozna
odwotywacC sie do wycen zupetnie innych nieruchomosci, ktérych nie mozna
poréwnac z nieruchomoscig powddki. Z tych wzgledow Sad stwierdzit, ze powddka

nie poniosta szkody przez wprowadzenie OOU w postaci spadku wartosci
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nieruchomosci, skoro roznica w cenie nieruchomosci w OOU i poza nim nie wynosi
nawet 1 %. Ponadto Sad przyjat, ze w sprawie nie moze mieC zastosowania
subsydiarna wobec art. 129 upos podstawa odpowiedzialnosci, tj, art. 435 k.c.
w zwigzku z art. 322 i art. 325 upos$. Z tych wzgledéw Sad Okregowy, wobec
niezaistnienia szkody powodztwo oddalit. Apelacje od wyroku z 11 pazdziernika
2018 r. ztozyta powodka. Sgd Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z 12 grudnia 2019 r.
oddalit apelacje. Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne sgdu pierwszej

instancji i przyjat je za wtasne i zaakceptowat rozwazania prawne sgdu Okregowego.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze w sprawie biegty sgdowy ustalit wprawdzie
spadek wartosci nieruchomosci na poziomie 139 253 zt, ale wyjasnit zarazem, ze
nie ma on zwigzku z wejsciem w zycie uchwaty nr [...] i w tym kontekscie wskazat,
ze w przypadku segmentu nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
zabudowe wielorodzinng, podobnych do nieruchomosci powodki, nie jest
zauwazalny wptyw wprowadzenia uchwaty ustanawiajgcej OOU na poziom cen
transakcyjnych. Ten wiosek z opinii biegtego nie byt kwestionowany w apelacji. Dalej
sad Apelacyjny wyjasnit, Ze dla takiej oceny nie ma znaczenia btedny poglad Sadu
Okregowego, ze roznica w spadku wartosci nieruchomosci nie osigga 1 %, co
miatoby uzasadnia¢ oddalenie powodztwa. Istota odszkodowania, o ktérym mowa w
art. 129 ust. 2 upo$ polega na tym, ze szkoda musi pozostawa¢ w zwigzku
przyczynowym z wejsciem w zycie uchwaty ustanawiajgcej OOU (w sprawie uchwaty
nr 76/11), a nie z tym, czy wahania spadku cen nieruchomosci w okresie przed
wejsciem w zycie tej uchwaly, czy tez po jej wejsciu w zycie na OOU i poza nim
przekroczyty1%. Natomiast, jak ustalono, w niniejszej sprawie obnizenie wartosci
nieruchomosci nie pozostaje w normalnym zwigzku przyczynowym z art. 361 § 1 k.c.
z wejsciem w zycie uchwaty nr 76/11, lecz z innymi czynnikami opisanymi przez
biegtego w opinii, ktére nie byly kwestionowane w apelacji. Skarge kasacyjng od
wyroku z 12 grudnia 2019 r. ztozyta powddka, zarzucajgc naruszenie art. 129 ust. 2
upos w zwigzku z art. 361 § 1 k.c. i wnoszac o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu w Warszawie do ponownego

rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
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Zarzucajgc naruszenie art. 129 ust. 2 upos w zwigzku z art. 361 § 1 k.c.
skarzgca podniosta, ze szkodg wyniktg z ustanowienia OOU jest juz samo
zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Sgd Najwyzszy wskazuje w tym kontekscie,
ze w sprawie na podstawie dowodu z opinii biegtego sady obu instancji ustality, ze
brak zwigzku przyczynowego miedzy zmniejszeniem wartosci nieruchomosci
powodki a ustanowieniem OOU. Ustalenie to przesgdza o bezzasadnosci roszczenia
odszkodowawczego powodki. Przestankg odpowiedzialnosci odszkodowawczej na
podstawie art. 129 upos jest bowiem — obok wystgpienia samej szkody — istnienie
zwigzku przyczynowego miedzy szkodg a ustanowieniem OOU. W okolicznosciach
sprawy - skoro szkoda powddki miata polega¢ na zmniejszeniu wartoSci jej
nieruchomosci wskutek ustanowienia OOU, to konieczng przestankg przypisania
pozwanej odpowiedzialnosci za te szkode byto stwierdzenie istnienia zwigzku
przyczynowego, o ktorym mowa w art. 361 § 1 k.c. miedzy ustanowieniem OOU
a zmniejszeniem wartosci nieruchomosci Wobec braku takiego ustalenia zarzut
naruszenia art. 129 ust. 2 upos w zwigzku z art. 361 § 1 k.c. nalezato uzna¢ za

bezzasadny i skarge kasacyjng oddalic.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 398'4 oraz art. 98 §1 w zwigzku z art. 391
§1 i art. 3982'k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenciji

Karol Weitz Roman Trzaskowski Dariusz Zawistowski

[SOP]

[ms]



